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Bebauungsplan Nr. 67 “Liften West", Stadt Eichstatt Zusammenfassende Erklarung

1 Vorbemerkungen

Rechtsgrundlage

GemaR § 10a Abs. 1 BauGB ist dem in Kraft getretenen Bebauungsplan eine zusammenfas-
sende Erklarung beizufiigen Uber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergeb-
nisse der Offentlichkeits- und’ Behdérdenbeteiligung in dem Bebauungsplan beriicksichtigt
wurden, und Uber die Griinde, aus denen der Plan nach Abwagung mit den gepriiften, in
Betracht kommenden Planungsalternativen anderweitigen Planungsmaglichkeiten gewahlt
wurde. -

Planungsanlass, Ziel und Zweck des Bebauungsplans

Der Stadt Eichstatt standen zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses kaum mehr gewerb-
liche Bauflachen zum Verkauf zur Verfligung. Die vorhandenen Gewerbeflichen waren na-
hezu vollstandig bebaut; weitere Entwicklungsméglichkeiten im Talbereich der Altmiihl sind
aufgrund topographischer, wasserwirtschaftlicher und naturschutzfachlicher Randbedingun-
gen stark eingeschrankt. Um auch zuklinftig Bauflachen fiir eine gewerbliche Nutzung anbie-
ten zu kénnen, wurde deshalb die Ausweisung eines Gewerbegebietes aulerhalb des Tal-
raums der Altmiihl erforderlich. Mit dem Bebauungsplan Nr. 67 ,Liften West” wurde zu die-
sem Zweck ein Gewerbegebiet und ein Sondergebiet fiir Landwirtschaft und Tierhaltung
ausgewiesen.

2 Beriicksichtigung der Umweltbelange im Bebauungsplan

Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist bei der Aufstellung, Anderung, Ergéanzung und Aufhebung von
vorbereitenden und verbindlichen Bauleitplanen eine Umweltpriifung durchzufiihren, welche
die Belange des Umweltschutzes, einschlieilich des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB beriicksichtigt. Die Ergebnisse sind in der Ab-
wagung zu beriicksichtigen. Dazu wurden die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswir-
kungen dés Vorhabens ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet.
Hierbei wurden verschiedene Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmaRnahmen erar-
beitet, die liber den in den Bebauungsplan integrierten Griinordnungsplan festgesetzt wer-
den konnten.

Dariiber hinaus wurden im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens verschiedene Fachgut-
achten in Bezug auf Immissionsschutz und die FFH-Vertraglichkeit der Planung erstellt und
sind in die Planung eingeflossen:

- Gutachten Gersuschkontingentierung: Bericht 4740.1/2017 vom 25.04.2017 der IBN
Bauphysik GmbH, Ingolstadt

- Immissionsschutz-Gutachten (Ermittlung der Stickstoffdepositions- und Geruchsbelas-
tung), Ingenieurbiiro Koch, Firstenfeldbruck, mit Datum vom 30.08.2019

- FFH-Veftrégiichkeitsstudie inkl. Bestands- und MaRnahmenplan, Baader Konzept
GmbH, Gunzenhausen, mit Datum vom 08.10.2019

- spezielle artenschutzrechtliche Priifung, Baader Konzept GmbH, Gunzenhausen, mit
Datum vom 08.10.2019
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Schutzgebiete

Sidostlich des Geltungsbereichs beginnen die Ausliufer der g'roBréumigen Natura 2000-
Schutzgebiete FFH-Gebiet ,Mittleres Altmahital mit Wellheimer Trockental und Schambach-
" tal* (DE 7132-371) und Vogelschutzgebiet ,Felsen und Hangwalder im Altmihltal und Well-
heimer Trockental* (DE 7132-471) sowie das Landschaftsschutzgebiet ,Schutzzone im ‘Na-
turpark ,Altmiihital™, :

In der FFH-Vertraglichkeitsstudie des Biiros. Baader Konzept GmbH und der Stickstoffaus-
breitungsrechnung'des Ingenieurbiiros Koch wurden die (potentiellen) Auswirkungen der
Planung auf das die genannten Natura 2000-Gebiete (FFH- und Vogelschutzgeblet) beurteilt.
Es wurde festgestelit, dass durch verschiedene VermeidungsmaRnahmen eine Beeintréchti-
gung der Natura 2000-Gebiete bzw. deren Schutzziele in Folge der Ausweisung des Gewer-
begebietes ausgeschlossen werden kann. Fiir das Sondergebiet ,Landwirtschaft und Tierhal-
tung” wurde anhand verschiedener Beispielrechnungen aufgezeigt, dass gréRere Tierhal-
tungsanlagen in der Ndhe des FFH-Gebietes voraussichtlich nur bei Umsetzung von anla-
gentechnischen MaRnahmen zur Minimierung der Stlckstoffdep03|t|on im nahegelegenen
Lebensraumtyp (LRT) 8160* (Kalkschutthalde) genehmlgungsfahlg sein werden. Da fir das
Sondergebiet Landwirtschaft und Tierhaltung lediglich ein einfacher Bebauungsplan aufge-
-stellt wird, muss hier Rahmen des Bauantrags der Nachweis erbracht werden, dass die Zu-
satzbelastung fiir eutrophlerende Stickstoffeintrage im Bereich des nahegelegenen Lebens-
raumtyps 8160* (Kalkschutthalden) eine Menge von 1 kg N/ha*a nicht Gberschreitet.. Auf die-
se Weise kann eine Beeintrachtigung der Integritt des Natura 2000-Gebietes in Folge der
Bauleitplanung ausgeschlossen werden.

Griinordnungsplan und Artenschutz

Im Rahmen des in den Bebauungsplan lntegrlerten Griinordnungsplans wurde die Beein-
trachtigung des Naturhaushalts auf Grundlage des Leitfadens ,Eingriffsregelung in der Bau-
leitplanung® (Staatsministerium fiir Landesentwicklung Undl Umweltfragen, Fassung vom Ja-
‘nuar 2003) ermittelt, bewertet und entsprechende AusgleichsmaBnahmen festgesetzt. Fiir
das Sondergebiet ,Landwirtschaft und Tierhaltung“ wurden keine AusgleichsmaRnahmen
festgesetzt, da fiir diesen Teilbereich nur ein einfacher Bebauungsplan aufgestellt wurde.-
Der Ausgleich fiir konkrete Vorhaben ist im Baugenehmigungsverfahren im Rahmen eines.
LandschaftspflegeriSchen Begleitplanes (LBP) zu ermitteln und nachzuweisen.

In der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung des Biiros Baader Konzept GmbH, Gun-
zenhausen, wurden dariiber hinaus die Belange des speziellen Artenschutzes nach §§ 44
und § 67 BNatSchG untersucht. Das Gutachten kam zu dem Ergebnis, dass bei ordnungs-
geméRer Durchfiilhrung der Planung unter Beriicksichtigung der. verschiedener Vermei-
dungs- und CEF-MaRnahmen keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestiande gemaf § 44
Abs. 1 Nrn. 1 bis 3i.V.m. Abs. 5 BNatSchG ausgeldst werden.

Die im Bebauungsplan festgesetzten naturschutzrechtlichen Ausglelchsmafsnahmen in den
Gemarkungen Wintershof und Preith dienen dabei im Sinne eines multifunktionalen Ansat-
zes gleichzeitig als 'CEF-Mafnahmen zur Kompensation der Beeintrachtigung von Lebens-
raumen der Feldlerche und der Wiesenschafstelze.

Die erarbeiteten artenschutzrechtlichen VermeidungsmaRnahmen wurden ebenfalls im Be-
bauUngsplan festgesetzt (s. a. nachfolgender Abschnitt).:
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VermeidungsmafBnahmen und sonstige umweltrelevante Festsetzung

Die Art und Weise der Berticksichtigung von Umweltbelangen spiegelt sich insbesondere in
den nachfolgend (iberblickshaft dargestellien Vermeidungs- und sonstigen MalRnahmen, die
im Bebauungsplan als Festsetzungen enthalten sind, wider.

Schutzgut Mensch

Im Rahmen der Bebauungsplanaufstelluhg wurde eine Emissionskontingentierung durch
einen Fachgutachter erarbeitet und im Bebauungsplan festgesetzt. Auf diese Weise wurde
sichergestellt; dass in der schutzwiirdigen Nachbarschaft des geplanten Gewerbegebietes
(insbesondere im Weiler Liften) keine gesundheitsschadlichen Larmeinwirkungen verursacht
werden.

Zum Schutz vor schadlichen Larmeinwirkungen aus dem angrenzenden Stra[&enverkehr in-
nerhalb des Gewerbegebietes wurden Betriebsleiterwohnungen im Norden des Gewerbege-
bietes entlang der Kreisstrafle El 49 ausgeschlossen.

Zum Schutz vor unzumutbaren Geruchseinwirkungen aus der Landwirtschaft (insbesondere
geplante'SchweinstaII) wurde ein Sondergebiet ,Landwirtschaft und Tierhaltung® festgesetzt,
welches durch eine ca. 85 m breite ,Pufferzone” vom Gewerbegebiet getrennt ist.

Die ,Pufferzone” wurde als landwirtschaftliche Flache, die von immissionstrachtiger Bebau-
ung freizuhalten ist festgesetzt.

Ebenfalls zum Schutz vor unzumutbaren Geruchseinwirkungen bzw. zur Minimierung des
Konfliktpotentials mit der landwirtschaftlichen Nutzung wurden im sddlichen und &stlichen
Bereich des Gewerbegebietes Betriebsleiterwohnungen ausgeschlossen.

Schutzgliter Boden, Wasser, Klima/Luft

Die Entwasserung des Gewerbegebietes im Trennsystem mit Versickerung des Nieder-
schlagswassers sowie die Empfehlung zur Errichtung von Zisternen minimieren die Beein-
trachtigung des natiirlichen Wasserkreislaufs.

Die geplante Eingriinung und Durchgriinung des Gewerbegebietes leistet einen Beitrag zur
Luftreinhaltung und verringert durch die Beschattung versiegelter Flachen kleinklimatische
Aufheizungseffekte.

Bauzeitliche winddichte Schutzzdune vermeiden Staubablagerungen auf den mageren Bo-
denflichen innerhalb des siidlich angrenzenden FFH-Gebiets.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Um eine Beschadigung oder Zerstérung von potenziellen Fortpflanzungs- und Ruhestatten
zu vermeiden, ist die Baufeldfreimachung aulerhalb der Brutzeit durchzufiihren, also in der
Zeit vom 1. Oktober bis zum 28./29. Februar (=> VermeidungsmaBinahme V1 gemaR saP).

Aufgrund der saP sind Vorkehrungen zu treffen, um Vogelschlag an groRen Glasfronten und
Fenstern zu vermeiden (=> Vermeidungsmafinahme V2 gemaR saP).

Die Pflanzung einer eingriinenden, gestuﬂen Hecke mit heimischen, standortgerechten Ge-
hélzen auf der West- und Siidseite des Geltungsbereichs und um den Mastschweinestall
sowie die Baumpflanzungen auf der Nordseite entlang des geplanten Geh- und Radwegs
helfen Lebensraume fiir heimische, stérungsunempfindliche Tierarten zu schaffen bzw. zu
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erhalten (ins_besbhdere Kleinséuger, Vogel Un_d Insekten). Des Weiteren wird die Stérwirkung
der Beleuchtung auf angrenzende Lebensraume verringert.

Bauzeitliche winddichte Schutzzaune vermeiden Staubablagerungen und Beeintrachtigun-
gen.auf wertvollen Fléchen im siidlich angrenzenden FFH-Gebiet sowie auf Nahrungs- und
Fortpflanzungépflanzen fur verschiedene Falterarten.

Die AufRenbeleuchtung ist mit artenschutzfreundlichen UV-armen Lampen zu realisieren, um
lichtverursachte Stdrwirkungen auf Flederm&use auf ein vertragliches MaR zu reduzieren.

Entbuschung und Entkrautung im, Wirkungsbereich des Sondergebiéts Landwirtschaft und
Tierhaltung zum Schutz und zur Férderung trocken-warmer Standorte und ihrer Lebensge-
‘meinschaften. .-

Schutzgut Landschaft und Erholung

Die Randeingriinung mit einer dichten Baumhecke nach Westen und Siiden und die Baum-
pflanzungen am nérdlichen Rand sowie die eingriinende Gehélzpflanzung um den Mast-
schweinestall dienen der Einbindung des Gewerbegebiets und des Stallgebdudes .in die
Landschaft und helfen, Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild zu minimieren.-

Die Baumpfianzi.mgen'__entl’ang der ErschlieBungsstrafe und auf den privaten Grundstiicken
dienen der Durchgriinung des Gebiets.

Ebenso tragt die Beschriankung der maximalen First- und Wandhohe zur Minimierung der
Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild bei.

Zusammenfassung des Umweltberichts -

Nachfolgend werden die Ergebnisse des Umweltberichtes: hinsichtlich der in Folge der.Bau-
leitplanung zu erwartenden Auswirkungen auf die gemaR Anlage 1 zum Baugesetzbuch
(BauGB) zu untersuchenden (Umwelt-)Schutzgiiter zusammenfassend dargestellt.

Tabelle 1: Zusammenfassung der Auswirkungen auf die Schutzgiiter
Erheblichkeit der Auswirkungen
Schutzgut e falart Anlage- Betriebs- Ergebnis
9 bedingt bedingt
GeologielBoden gering hoch. - gering mittel
Wasser nachrangig il nachrangig mittel
hoch : :

. . gering bis , .
Klima/Luft gering mittel gering gering
Tiere und Pflanzen nachrangig mittel gering _ gering
Mensch hachrangig gering gering gering
Eandschajtsblld anch haéhran i mittel nachrangig erin
Erholung acnrangig ' 919 gering
Kultur- und Sachgiiter nachrangig nachrangig nachrangig | nachrangig
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3 Ergebnisse der Beh6rden- und Offentlichkeitsbeteiligung

3.1 Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf § 4
Abs. 1 und 2 BauGB

Landratsamt Eichstétt

Seitens der Unteren Immissionsschutzbehérde wurde in der friihzeitigen Beteiligung auf das
schallimmissionstechnische Gutachten des Biros IBN Bauphysik GmbH & Co. (Bericht
4740.1/2017 vom 25. April 2017) verwiesen und angemerkt, dass unter Beachtung dessen
Ergebnisse keine Bedenkung aus Sicht des Larmschutzes bestehen. Die Ergebnisse des
betreffenden Larmschutzgutachtens wurden bzw. waren zu diesem Zeitpunkt bereits vollum-
fanglich in der Bebauungsplansatzung enthalten und festgesetzt. Insbesondere wurde unter
Berticksichtigung der bereits vorhandenen Vorbelastung durch das bestehende Gewerbege-
biet ,Zachenacker” sowie der Vorhaltung eines Kontingentes fir dessen geplante Erweite-
rung, eine Emissions-/Gerdauschkontingentierung fir die Gewerbeflachen ,Liiften West" erar-
beitet. Die Ergebnisse wurden in das Planblatt und die textlichen Festsetzungen des Bebau-
ungsplans Gbernommen. AulRerdem wurde ein Mindestabstand zur Kreisstrae El 49 fur die
Errichtung von Betriebsleiterwohnungen festgesetzt. :

Nachdem parallel zum friihzeitigen Beteiligungsverfahren bekannt wurde, dass ein nahege-
legener Landwirt unmittelbar angrenzend an das Planungsgebiet die Errichtung eines
Schweinestalles beabsichtigt, wurde von Seiten der Unteren Immissionsschutzbehdrde au-
Rerdem ein Geruchsimmissionsgutachten zur Ermittlung und Beurteilung der Auswirkungen
im Hinblick auf die Luftreinhaltung gefordert. Als voraussichtlichen konfliktfreien Abstand
zwischen Gewerbe und Schweinhaltung hat das Amt eine iiberschlagsmaRig berechnete
Distanz von rund 86 m bei 720 Mastschweinen ermittelt.

In Reaktion auf die Planung des Schweinstalles und die Stellungnahme der Unteren Immis-
sionsschutzbehérde wurde mit dem Ziel der Minimierung méglicher Immissionskonflikte der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes erweitert und entsprechend stédtebaulich geordnet.
Hierfiir wurde im siidlichen Anschluss an das Gewerbegebiet ein im Mittel ca. 85 m breiter
Streifen des bestehenden Ackers als ,Flache fiir die Landwirtschaft” (§ 9 Abs. 1 Nr. 18a
BauGB) und als ,Fléche die von immissionstrichtiger Bebauung freizuhalten ist* (§ 9 Abs. 1
Nr. 24) festgesetzt. Wiederum daran siidlich anschlieRend wurde auf einem ca. 35 m breiten
Streifen ein Sondergebiet flir gewerbliche Tierhaltung im Rahmen eines einfachen Bebau-
ungsplans ohne qualifizierte Festsetzungen ausgewiesen.

Durch die Verlagerung des geplanten Stalles nach Stden in das vorgesehene Sondergebiet
konnte der (iberschlagig ermittelte Abstand von 86 m zum Gewerbegebiet eingehalten wer-
den. Dariiber hinaus wurde von der Stadt Eichstatt ein lufthygienisches Gutachten zur Be-
wertung der Geruchsimmissionen in Auftrag gegeben und bis zur zweiten Tragerbeteiligung
den Bebauungsplanunterlagen beigefiigt. Mit der Erganzung des einfachen Bebauungsplans
und dem Geruchsimmissionsgutachten bestand hiernach Einverstandnis von Seiten der Un-
teren Immissionsschutzbehorde, wobei darauf hingewiesen wurde, dass im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens fir den Schweinestall voraussichtlich ein weiteres Luftreinhal-
tegutachten zur Konkretisierung der MalRnahmen zur Minimierung von Konflikten, insbeson-
dere im Hinblick auf Stickstoffdepositionen im angrenzenden FFH-Gebiet erforderlich sein
wird.
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Die Untere Naturschutzbehorde (UNB) hatte gegen die geplante MaRnahme im frilhzeitigen
Beteiligungsverfahren zunéchst grundsétzlich keine groReren Bedenken geduRert. Jedoch
sollte im weiteren Verfahren eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) vorgelegt
werden. Des Weiteren forderte die' UNB, die 3-reihige Eingriinung auf den privaten Fléchen
volistandig umgehend nach der ErschhefSung durchzufiihren, was zunéchst von der Stadt
Eichstatt abgelehnt wurde, da dies erst nach dem Grundstiicksverkauf durch die zukiinftien
Eigentiimer erfolgen sollte. Im Hinblick auf die Vermeidung der Stérung und Beschadigung
von Vogelbrutstétten forderte die UNB auRerdem, dass alle Gehdlzstrukturen, die im Zuge
der BaumaBnahme zu entfernen sind, nur im gesetzlich festgelegten Zeitraum vom 01. Ok-
tober bis 28. Februar entfernt werden diirfen. Die Forderung wurde entsprechend berlick-
sichtigt. Die festgesetzte Vermeidungsmalnahme V1 (Baufeldfreimachung auRerhalb der
Brutzeit) beinhaltete diese Auflage bereits, wurde aber zur Klarstellung ‘no'ch entsprechend
textlich ergénzt. ' ' '

Nach der Erweiterung des Bebauungsplangebletes um ein Sondergebiet ,Landwirtschaft und
-Tlerhaltung und die daraus resultierenden Auswirkungen auf das angrenzende FFH- und
' Vogelschutzgebiet_ wurden im zweiten Beteiligungsverfahren weitere Hinweise und Einwen-
dungen von Seiten der Unteren Naturschutzbehérde geduRert.

Im Hinblick auf die Eingriffsregelung wurde gefordert, dass fiir das Sondergebiet ,Landwirt- .
schaft und Tierhaltung” der naturschutzrechtliche Ausgleich im Baugenehmigungsverfahren
im Rahmen eines Landschaftspflegerischen Begleitplanes (LBP) darzustellen ist. Die Ermitt-
lung solle {iber den Leitfaden ,Bauen in Einklang mit Natur und Landschaft* erfolgen. Den
Forderungen wurde nachgekommen, ein Hinweis auf den Leitfaden wurde in die Begrindung
aufgenommen. '

Zur Ausglelchsﬂache A1 wurden einige. fachliche Anderungswiinsche hinsichtlich der Pflege
und Umsetzung angeregt. Dariiber hinaus wurde gefordert, die fiir das Okokonto angegeben
Erweiterungsflichen _ebenfalls umzusetzen und zu pflegen, um die Funktion als
CEF-MaRnahme zu gewahrleisten. Die Anregungen wurden entsprechend beriicksichtigt und
in den Bebauungsplanentwurf eingearbeitet.

Hinsichtlich der Eingriinung des Gewerbegebietes wurde erneut gefordert, diese im Vorfeld
durch die Stadt Eichstatt anzulegen, da dies nach den nun vorliegenden FFH- und Arten-
'schutzgutachten auch als artenschutzrechtliche Vermeidungsmafinahme erforderlich sei. Die
Eingriinung fur das Sondergebiet (einfacher Bebauungsplan) kann dagegen im spéteren
Bauantrag dargestellt werden. Des Weiteren wurden von der UNB ergdnzende Gehdlze fiir
die Pflanzliste vorgeschlagen. Die Anregungen wurden beriicksichtigt, die Stadt Eichstatt
wird die Eingriinung des Gewerbegebietes im Vorfeld, d.h. vor dem Grundstiicksverkauf an-
legen. Die Pflanzlisten-wurden wunschgemal erganzt. .

Mit der nach der friihzeitigen Beteiligung erganzten speziellen artenschutzrechtlichen Prii-
fung (saP) des Biiros Baader Konzept GmbH mit Datum vom 08.10.2019 bestand von Seiten
der UNB Einverstandnis. Es wurde darauf hingewiesen, dass die dort aufgefiihrten Vermei-
dungs- und CEF- Maf&nahmen alle entsprechend umzusetzen sind und fiir einige MaBnah-
men regelmaige Kontrollen und eine Abstimmung mit der UNB erforderlich seien. Des Wei-
teren wurden Pflegevorgaben und zeitliche Hinweise zu den CEF-Malknahmen gegeben. Die
Anregungen und Hinweise wurden vollumfénglich in den Bebauungsplan iibernommen.

Die zum damaligen Planungsstand vorgesehene CEF-MalSnaihme' 2 wurde jedoch seitens
der UNB als nicht optimal geeignet bewertet und um entsprechende Alternativenpriifung ge-
beten. Dem wurde ebenfalls Folge geleistet und in Abstimmung mit der UNB das Grundstiick
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FI-Nr. 1249 in der Gemarkung Preith als' neue Ausgleichsmafnahme A2 und
CEF-MaRnahme fir Feldlerche und Wiesenschafstelze festgesetzt. Bei der darauffolgenden
erneuten Beteiligung geméfi § 4a Abs. 3 BauGB wurden dann seitens der UNB keinerlei
Einwénde oder Hinweise mehr vorgebracht.

Mit der FFH-Vertraglichkeitsstudie des. Blros Baader Konzept GmbH mit Datum vom
08.10.2019 bestand von Seiten der UNB ebenfalls grundsétzliches Einverstandnis. Die in der
FFH-VertrégIich’keitsstudie genannten, fir das Gewerbegebiet relevanten MalRnahmen wer-
den entsprechend der Forderung der UNB im Rahmen der ErschlieBung beachtet und um-
gesetzt. '

Es wurde jedoch darauf hingewiesen, dass die Ergebnisse im Hinblick auf das Sondergebiet
fir Tierhaltung nur zur Orientierung dienen kénnen und auf ein spateres Vorhaben nicht
Ubertragen werden kdnnen. Stattdessen kdnne die Genehmigungsfahigkeit erst im Rahmen
eines konkreten Bauantrages unter Vorlage einer angepassten FFH- und SPA-
Vertraglichkeitspriifung erfolgen. Dies war der Stadt Eichstétt jedoch bereits: bewusst. Durch
die Aufstellung des Sondergebietes ,Landwirtschaft und Tierhaltung” als einfacher Bebau-
ungsplan ohne genauere Festsetzungen sollte dem Bauherren groBtmogliche Freiheit bei
der spateren Planung seiner Anlage(n) einrdumen. Ggf. erforderliche weitere
FFH-Untersuchungen sind dann dementsprechend vom Bauherren zu veranlassen.

Allgemein wurde noch darauf hingewiesen, dass innerhalb des Bauantrages bei einer spate-
ren Bebauung des Sondergebietes ,Landwirtschaft und Tierhaltung® die UNB unter Vorlage
der erforderlichen Fachgutachten zu beteiligen sei und die Ausgleisflachen an das Landes-
amt fir Umwelt (LfU) zu melden seien. Dies wurde zur Kenntnis genommen und wird dem
Vorhabentrager zu gegebener Zeit mitgeteilt.

Reaierung von Oberbayern (Héhere Landesplanungsbehérde) und Regionaler Planungsver-
band Region Ingolstadt

Die Héhere Landesplanungsbehérde und der Regionale Planungsverband haben in ihren
Stellungnahmen auf die fir Planung relevanten Ziele und Grundsétze der Raumordnung und
Landesplanung hingewiesen. Insbesondere wurde festgestellt, dass ohne Anbindung des
Planungsgebietes an eine geeignete Siedlungseinheit ein ZielverstoR gegen das LEP-Ziel
3.3 (Vermeidung von Zersiedelung) bestiinde. Dieser Einwand wurde jedoch durch die zeit-
lich parallel verlaufende Erweiterung des nérdlich angrenzenden Gewerbegebietes ,Zachen-
acker” der Gemeinde Pollenfeld gegenstandslos. Der Bebauungsplan ,Zachendcker — Erwei-
terung” wurde vor dem Bebauungsplan ,Liften West” in Kraft gesetzt, so dass das Anbinde-
gebot gemaR LEP im weiteren Planungsverlauf erfillt war.

Hinsichtlich des Sondergebietes fiir Landwirtschaft und Tierhaltung wurde angeregt, zu prii-
fen, ob das Vorhaben nicht auch im Rahmen einer Privilegierung im Auflenbereich verwirk-
licht werden kdénne. Die Stadt Eichstatt hielt dies zwar bauplanungsrechtlich fir méglich, zog
es jedoch aufgrund der komplexen Rahmenbedingungen (Immissionskonflikt und insbeson-
dere angrenzendes FFH-Gebiet) vor, das Planungsgebiet im Rahmen einer Bauleitplanung
zu ordnen. -

Des Weiteren wurde seitens der Héheren Landesplanungsbehérde und des Regionalen Pla-
nungsverbandes darauf aufmerksam gemacht, dass sich laut Karte 2 ,Siedlung und Versor-
gung“ des Regionalplanes der Region 10 Ingolstadt westliche und nérdliche Teile des Plan-
gebietes GE ,Liiften“ innerhalb eines Vorranggebietes fiir Bodenschatze (Plattenkalk Nr.: Kp
6) befinden. Eine Zulassigkeit des Vorhabens im Bereich des Vorranggebietes ware nur
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dann gegeben, wenn dadurch keine negativen Auswirkungen auf die Belange der Rohstoff-
sicherung erfolgen. Die Stadt Eichstatt hat dlesbezugllch darauf hingewiesen, dass die vor-
herige Grundstiickseigentiimerin bereits im Jahr 2003 eine Abbaugenehmlgung fur
Solnhofener Platten auf dem nun beplanten Grundstiick erhielt. Nach entsprechenden Pro-
beschiirfen wurde damals jedoch festgestellt, dass eine wirtschaftliche Abbaufahigkeit der’
Rohstoffvorkommen im Planungsgebiet nicht gegeben ist. Vor diesem Hintergrund hielt die
Stadt Eichstétt eine teilweise Uberplanung des Vorranggebietes fir Bodenschétze fiir ver-
tretbar. Im Rahmen der zweiten Beteiligung bestanden jedoch die Héhere,LandesbIanungs-
behérde und der Regionale Planungsverband auf eine Bestétigung dieser Einschatzung
durch die zusténdige Fachbehérde, das Landesamt fiir Umwelt. In der Folge hat die Stadt
Eichstatt zwei Erkundungsbohrungen im westlichen Planungsgebiet durchfithren und die
Bohrkerne vom LfU begutachten lassen. Dabei wurde vom LfU bestatigt, dass im westlichen
Teil des geplanten Gewerbegebietes kein .abbauwiirdiges Vorkommen von Plattenkalken
" gegeben ist, so dass keine weiteren Konflikte'mit den Belangen der Rohstoffsicherung (Vor-
ranggebiet Kp6) bestanden. Auch im Hinblick auf das Sondergebiet ,Landwirtschaft und
Tierhaltung” hat das LfU die Konfliktfreiheit aufgrund der geringfligigen Uberschneldung mit
‘dem Vorranggebiet Kp6 bestétigt. Anpassungen der Bauleitplanung waren damit nicht erfor-
derlich.

Hinsichtlich der Zulssigkeit von Einzelhandelshutzungen wurde empfohlen, Betriebe ‘der
Nahversorgung.und des innerstadtischen Bedarfs im Gewerbegebiet generell auszuschlie-
Ren. Die Stadt Eichstétt hielt dies jedoch nicht fiir erforderlich, da sich die Festsetzungen
zum Ausschluss ‘zentrenrelevanter Sortimente auf das' Einzelhandelskonzept der Stadt
Eichstatt (Juli 2013)-stiitzte und damit fachlich ausreichend begriindet war. Dariiber hinaus
wiesen die Behdrde und die Regionale Planungsstelle darauf hin, dass im Bebauungsplan
die Entstehung unzuléssiger Einzelhandelsagglomerationen auszuschlieRen sei. Dies wurde
durch eine entsprechende Festsetzung mit deri Erfordernis einer Einzelfallpriifung unter
Beachtung der Ziele der Raumordnung und Landesplanurjg im Bebauungsplan beriicksich-
tigt.

Bayerisches Landesamt fiir Umwelt (LfU)

Das LfU wies zunachst auf ein Restrisiko fur die Entstehung von Dolinen oder Erdféllen im
Planungsgebiet aufgrund der Lage im Karstgebiet des WeiRtjura hin. Dies wurde zur Kenntnis
genommen.

Hinsichtlich der Rohstoffgeologie wurde, wie bereits von der Héheren Landesplanungsbe-.
hérde und dem Regionalen Planungsverband; auf die Uberschneidung mit dem Vorrangge-
biet fir den Abbau von Plattenkalk (Kp 6) hingewiesen. Nach Uberprufung der Rohstoffquali-
tat mittels zweier Erkundungsbohrungen 420 m Tiefe hat das LfU dann bestétigt, dass ein
wirtschaftlicher Abbau zum jetzigen Zeitpunkt nicht méglich ist und die Einwénde gegentiber
dem geplanten Gewerbegebiet somit zuriickgezogen werden kénnen. Eine Anderung bzw.
Reduzierung des Bebauungsplans war somit hicht erforderlich.

Staatliches Bauamt Ingolstadt

Das Staatliche Bauamt duBerte keine grundsatzlichen Einwande, jedoch einige Auflagen
- bezuglich der dstlich gelegenen StaatsstraBe St 2225. Insbesondere wurde auf die Anbau-
verbotszone von 20 m ab dem Fahrbahnrand der StaatsstraRe und die damit verbundenen
Einschrankungen verwiesen. Da die Anbauverbotszone jedoch .deutlich auerhalb des Gel-
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tungsbereichs des Bebauungsplanes liegt, bestanden hier keinerlei Konflikte. Die Anbauver-
botszone wurde dennoch nachrichtlich im Planblatt dargestelit.

Es wurde auflerdem darauf hingewiesen, dass die ErschlieBung des Gewerbegebietes aus-
schlieBlich Uber die KreisstraRe El 49 vorzusehen ist und keine unmittelbaren Zugénge oder
Zufahrten auf die StaatsstraBe zuldssig sind. Ein entsprechender Hinweis wurde in die Be-.
bauungsplanunterlagen aufgenommen.

AuRerdem wurde seitens des Staatlichen Bauamtes klargestellt, dass die Stadt auch die
Kosten fiir bauliche oder sonstige Anderungen im Zusammenhang mit der neuen Anbindung,
die zu einem spéteren Zeitpunkt aufgrund verkehrlicher Belange oder fur die ErschlieRung
notwendig werden (z.B. FuRgéngerquerungen), zu Ubernehmen hat. Auf ' L&rmemissionen
aus der. Staatsstralle wurde hingewiesen und informiert, dass eventuell erforderliche Larm-
schutzmalinahmen nicht vom Baulasttréger der Staatsstrale iibernommen werden.

Diese Hinweise wurden von der Stadt Eichstatt zur Kenntnis genommen.

Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt

Das Wasserwirtschaftsamt (WWA) Ingolstadt iibermittelte im Beteiligungsverfahren allge-
meine Informationen zur Wasserversorgung und dariiber, dass keine Altlasten im Plangebiet
bekannt waren. Dies wurde zur Kenntnis genommen.

Das WWA wies auBerdem darauf hin, dass die Klaranlage Eichstatt iiber ausreichende Ka-
pazitdten zur Behandlung des zusétzlichen Abwassers verfiigt und dass die Auswirkungen
des Schmutzwasseranschlusses an das bestehende Mischwassernetz im Hinblick auf Uber-
lastungen zu priifen sei. Es wurde empfohlen, in den nichsten Jahren eine neue Schmutz-
frachtberechnung zu erstellen. Die Hinweise wurden zur Kenntnis genommen.

Hinsichtlich der Niederschlagswasserbeseitigung wurde ‘die vorgesehene, dezentrale Versi-
ckerung auf Privatgrund hinterfragt, da bei der friihzeitigen Beteiligung noch keine Aussagen
zur Versickerungsfahigkeit des Untergrunds vorlagen. Im weiteren Planungsverlauf wurde
jedoch die Versickerungsfahigkeit anhand von Versickerungsversuchen nachgewiesen, so
dass hierzu eine grundsétzliche Zustimmung seitens des WWA erfolgte. Es wurden auBer-
dem weitere Anmerkungen zur Klarstellung der Entwésserungssituation auf Privatgrund ge-
geben, welche in den Bebauungsplanunterlagen beriicksichtigt wurden. Auch wurde empfoh-
len, die Realisierbarkeit einer flaichenmaRigen Versickerung Uber belebten Oberboden auf
den Gewerbegrundstiicken durchzurechnen. Dies wurde aufgegriffen und eine iiberschlégige
Berechnung fiir Versickerungsbecken bzw. Mulden-Rigolen-Systemé durchgefiihrt, mit dem
Ergebnis, dass diese umsetzbar sind.

Ferner wies das WWA Ingolstadt darauf hin, dass fiir die (dezentrale) Versickerung auf den
einzelnen Gewerbegrundstiicken jeweils eine separate wasserrechtliche Erlaubnis einzuho-
len ist, ebenso wie fiir die zentrale Versickerung der 6ffentlichen Verkehrsfldchen. Die For-
mulierungen im Textteil des Bebauungsplans wurden nochmals klarstellend angepasst.

Der Empfehlung zur rechtzeitigen Abstimmung der Entwésserungsplanung mit dem WWA
Ingolstadt wurde ebenfalls gefolgt. Eine Vorabstimmung erfolgte bereits parallel zum Beteili-
gungsverfahren. ‘

Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten (AELF)

Von Seiten des AELF wurde auf den Konflikt zwischen der éstlich des Gewerbegebietes ge-
legenen Hofstelle eines landwirtschaftlichen Haupterwerbsbetriebes und moglichen Betriebs-
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leiterwohnungen im Planungsgeblet hingewiesen. Dies insbesondere auch mit Verweis auf
den vom betreffenden Landwirt gestellten Bauantrag zum Neubau eines Mastschweinstalles.
Zur Klarung des Konflikts wurde eine Geruchsimmissionsprognose .und eine Beriicksichti-
gung der Gerduschkorntingente des landwirtschaftlichen Betriebes gefordert. Es wurde ge-
fordert, dass auf den landwirtschaftlichen Betrieb keine kostenintensiven Auflagen zukom-
men, die die Bewirtschaftung oder die Entscheidungsfreiheit in der kiinftigen Entwicklung
unangemessen beschrinken. Im Falle von Betriebsleiterwohnungen wurde - auerdem vor-
geschlagen, einen HinWeis -auf landwirtschaftliche Emissionen von den umliegenden land-
wirtschaftlichen Flachen und Hofstellen aufzunehmen, um Konflikte mit den zukiinftigen Be-
wohnern zu vermeiden.

Den Anregungen wurde von Seiten der Stadt Eichstatt entsprochen. Der Bebauungsplan
wurde mit der Festsetzung eines Sondergebietes ,Landwirtschaft und Tierhaltung* erweitert,
um ein konfliktarmes Nebeneinander von Gewerbe, Landwirtschaft und anderen Nutzungen
zu ermdglichen. Die geforderten Fachgutachten wurden den Bebauungsplanunterlagen bei-
gefiigt und die Festsetzungen entsprechend erganzt. "

Dariiber hinaus wurde von Seiten des AELF angeregt, den Kompensationsfaktor fiir die Er-
mittlung des naturschutzrechtlichen Ausgleichsbedarfs zu verringern. Dies wurde jedoch
abgelehnt, da der Kompensationsfaktor bereits von der Unteren Naturschutzbehérde als
angemessen bewertet wurde. Es wurde auRerdem angeregt die Iangfri_stige Nutzung der
Ausgleichsflachen durch Landwirte zu ermdglichen, was zur Kenntnis genommen. wurde.
Begrufit wurde, dass die CEF-MaRnahme im Sinne einer multifunktionalen Kompensation
gleichsam als naturschutzrechtlicher Ausgleich anerkannt wurde. - -

Weitere Hinweise zu den gesetzlichen Grenzabsténden bei Pflanzungen und zur Erreichbar-
keit landwirtschaftlicher Flachen wurden ebenfalls zur Kenntnis genommen und entspre-
chend beachtet.

Nach der erneuten Beteiligung gemaR § 4a Abs. 3 BauGB erfolgten keine weiteren Anmer-
kungen von Seiten des AELF mehr.

Bavyerischer Bauernverband

Der Bayerische Bauernverband lehnte den Bebauungsplanvorentwurf grundsatzlich ab, da er
durch das Gewerbegebiet in unmittelbarer Nahe zu dem angrenzenden landwirtschaftlichen
Betrieb dessen EntwicklungSmﬁinchkeiten eingeschrankt sah. Daraufhin wurde der Bebau-
ungsplanentwurf um das Sondergebiet ,Landwirtschaft und Tierhaltung* erganzt, um ein Ne-
beneinander beider Nutzungen zu ermdglichen und eine langfristige Ent\mcklungsmogllchkelt
fiir den landwirtschaftlichen Betrieb planungsrechtlich zu sichern.

In der Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB: erfolgte daraufhin zunéchst keine weitere Stel-
lungnahme des Bayerischen Bauernverbands. Erst bei der erneuten Beteiligung nach § 4a
Abs. 3 BauGB wurde geauRert, ‘dass ,alle nicht erfiillten Forderungen der ersten Stellung-
nahme* aufrechterhalten werden, wobei hierzu keine konkreten Aussagen mehr getroffen.
wurden. Dies konnte aufgrund der unkonkreten Stellungnahme keine Berlicksichtigung mehr
finden.

Stadtwerke Eichstétt

Bezlglich der Erdgasversorgung und Abwasserentsorgung wurde von Seiten der Stadtwerke
Eichstétt darauf hingewiesen, dass eine gemeinsame Zu- bzw. Ableltungstrasse von der
StrafRe ,Liiftenweg” zu errichten bzw. vorgesehen ist. Fiir die Verlegung des Schmutzwas-
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serkanals wurde ein &ffentlicher Versorgungsstreifen zwischen der Parzellen 6-und 8 gefor-
dert, der entsprechend in den Bebauungsplan aufgenommen wurde (zwischen Parzelle 6
und 7). Es wurde seitens der Stadtwerke nochmals darauf hingewiesen, dass das auf den
Gewerbeparzellen anfallende Niederschlagswasser nach den anerkannten Regein der
Technik auf Privatgrund zu versickern ist und nicht in den Schmutzwasserkanal eingeleitet
werden darf. Dies war im Bebauungsplan bereits von Beginn an so vorgesehen. Dar{iber
hinaus wurde vorgeschlagen, fir Entwasserung der tffentlichen Verkehrsflachen ein Rigo-
lensystem an geeigneter Stelle einzuplanen. Ein geeigneter Standort wurde im weiteren Pla-
nungsverlauf westlich des Planungsgebietes, aulerhalb des Geltungsbereichs, festgelegt.
Um das Niederschlagswasser dorthin zu leiten, wurde im Bebauungsplan ein Versorgungs-
streifen zur Verlegung des Oberflichenwasserkanals vorgesehen (westlich von Parzelle 1).

Zur Stromversorgung wurde von den Stadtwerken Eichstatt mitgeteilt, dass das Gebiet {iber
eine 20kV-Ringleitung aus dem nahegelegenén‘SchaIthaus Preith versorgt werden muss. In
diesem Zusammenhang wurde die Einplanung einer 10 x 3 Meter groRen Fliche fiir eine
Trafostation auf &ffentlichem Grund gefordert. Diese wurde im weiteren Planungsverlauf rela-
tiv zentral im Planungsgebiet, stidéstlich der ErschlieRungsstralBenkreuzung, vorgesehen.

Es erfolgten weitere, erschlieBungstechnische Hinweise, die zur Kenntnis genommen wur-
den und erst flir die ErschlieBungsplanung relevant waren.

Zur Wasser- und Telekommunikationsversorgung verwiesen die Stadtwerke Eichstatt auf die
Stellungnahmen der jeweiligen Netzbetreiber, was zur Kenntnis genommen wurde.

Stadt Eichstatt, Amt fir 6ffentliche Ordnung

Aus Sicht der StralBenverkehrsbehérde und der Polizeiinspektion Eichstatt wurden keine
verkehrsrechtlichen bzw. technischen Bedenken gegeniiber der Planung vorgebracht. Es
wurden leidglich einige Hinweise gedulert und zur technischen Ausflihrung der Gewerbege-
bietsanbindung an die KreisstraRe El 49 auf die Stellungnahme des StraBenbaulasttragers
(Lkr. Eichstatt) verwiesen. Dies wurde zur Kenntnis genommen.

Deutsche Telekom Technik GmbH und Vodafone Kabel Deutschland GmbH

Von Seiten der Versorgungstrager wurden allgemeine versorgungs- bzw. erschlielungs-
technische Hinweise vorgetragen, die zur Kenntnis genommen und zum Teil als Hinweise in
die Bebauungsplanunterlagen aufgenommen wurden. Planerische Anderungen des Bebau-
ungsplanes haben sich hieraus nicht ergeben. :

Handwerkskammer und Industrie- und Handelskammer fiir Miinchen und Oberbayern

Die IHK und die Handwerkskammer begriiRten die Ausweisung des Gewerbegebietes aus-
drucklich. Allerdings wurde von Seiten der Handwerkskammer vorgeschlagen, Einzelhandel
im Gewerbegebiet generell auszuschlieBen, um negativen Auswirkungen auf die Entwicklung
des Einzelhandels in den umliegenden Stadt- und Ortskernen vorzubeugen. Die Stadt
Eichstatt verwies diesbeziiglich auf das vorhandene Einzelhandeiskonzept aus dem Jahr
2013, auf dessen Basis im Bebauungsplan eine Vielzahl an zentren- und nahversorgungsre-
levanten Nutzungen ausgeschlossen wurde. Ein genereller Ausschluss von Einzelhandel
wurde aufgrund dieses Gutachtens nicht fiir notwendig erachtet.

Des Weiteren bat die Handwerkskammer im Rahmen der erneuten’BeteiIigung noch darum,
in der neu aufgenommenen Festsetzung 1.6.3 die Formulierung ,unzumutbare Beeintréchti-
gung“ zu konkretisieren, um zu vermeiden, dass sich bereits im Vorfeld Beschrankungen der
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anzusiedelnden Gewerbebetriebe ergeben. Eine Konkretisierung im Bebauungsplan wurde
von Seiten der Stadt Eichstétt jedoch nicht fiir notwendig erachtet, da durch den in der Fest-
setzung 1.6.3 geforderten, gutachtlichen Nachweis eine Einhaltung der Zumutbarkeits-
schwelle nach den jéweiIS'einschlégigen Regelwerken sichergestellt sein wird.’

Amit fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung (ADBV)

Das ADBV Ingblstadt &uRerte zum Bebauungsplan keine Einwénde und bat um friihzeitige
Mitteilung von StraRennamen und Hausnummern. Dies wurde zur Kenntnis genommen.

Nachbargemeinden

Seitens der Nachbargemeinden wurden keine Einwénde oder Anregungen zur Bauleitpla-
nung vorgebracht. .-

3.2 6ffentlichkeitsbeteiligUng gemif § 3 Abs. 1 und 2 BauGB

Die friihzeitige foenthchkeltsbetelhgung fand im Rahmen einer Offentlichen Vorstellung und
Erorterung des Vorentwurfs am 16.08.2017 um 18:00 Uhr im Sitzungssaal des Rathauses
der Stadt Eichsttt statt. Hierbei wurden zunachst kelne Anregungen oder Einwande seitens
der Burgerschaft vorgebracht. '

Im weiteren Verlauf gingen jedoch von einem nahegelegenen Haupterwerbslandwirt mehrere
anwaltlich verfasste Einwendungen ein. Hierin wurden jeweils grundsitzliche Bedenken ge-
gen die Ausweisung des Gewerbegebietes auf der FI.-Nr. 423 geduRert, da. der betreffende
Landwirt erhebliche Beeintrachtigungen seines landwirtschaftlichen Betriebes befiirchtete.
Der Landwirt hatte nach dem Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan Nr. 67 ,Liiften
West" einen Bauantrag zum Neubau eines Schweinestalles ~mit.GiiIIegrljbe auf der Fl.-Nr.
425 in unmittelbarer Ndhe des geplanten Gewerbegebietes eingereicht (Bauantrag vom
22.05.2017 mit Tektur vom 09.10.2017). Dieser konnte jedoch insbesondere aufgrund offe-
ner Fragen hinsichtlich der ErschlieBung, des Naturschutzes sowie des Immissionsschutzes
nicht genehmigt werden.

Im -Rahmen seiner Stellungnahmen zum Bebauungsplan wurden von dem betreffenden
Landwirt bzw. dem vertretenden Anwalt folgende konkrete Einwendungen vorgebracht:. . -

Zunachst wurde beméngelt, dass durch die Planung die Zu- und Abfahrt zum landwirtschaft-
lichen Betrieb des Einwendenden unzumutbar eingeengt wiirde. Dies konnte jedoch von der
Stadt Eichstatt widerlegt werden, da das als Zufahrt dienende, éffentliche Wegflurstiick Nr.
422 mit einer Breite von 5,50 - 6,00 m zunachst Uberhaupt nicht im Bebauungsplangebiet lag
und durch die Planung auch nicht eingeschrankt wurde. Im weiteren Verlauf wurde der Weg
sogar in den Bebauungsplan aufgenommen und als Iandwirtschaﬂliéher ErschlieBungsweg
festgesetzt, um die Zufahrt zur Hofstelle und zum geplanten Schweinestall planungsrechtlich
zu sichern. .

Des Weiteren beflirchtete der Landwirt, dass es aufgrund. der Versiegelung im geplanten
Gewerbegebiet zu einer negativen Auswirkung auf den Grundwasserstand seines benach-
barten Grundstiickes FI.-Nr. 425 -und seines Hofgrundstiickes kommen kénnte. Hierauf wur-
de von Seiten der Stadt Eichstatt dargelegt, dass durch die dezentrale Versickerung das
Niederschlagswasser vor Ort, wie bereits: bei der vorherigen landwirtschaftlichen Nutzung,
keine erheblichen Auswirkungen auf die Nachbargrundstiicke zu erwarten seien. Das Ober-
flichenwasser der &ffentlichen Verkehrsflichen wiirde sogar 200 m westlich des Geltungs-
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bereichs versickert. Die Versickerungsfahigkeit wurde durch einen Baugrundgutachter ge-
priift und bestatigt. Zudem miissen die Versickerungsanlagen nach dem einschlégigen tech-
nischen Regelwerk geplant und wasserrechtlich genehmigt werden. Hierbei erfolgt auch eine
fachliche Priifung durch das Wasserwirtschaftsamt, so dass negative Auswirkungen auf die
Nachbargrundstiicke ausgeschlossen werden konnten.

Weiterhin beflirchtete der Landwirt, dass der Reitbetrieb auf den in Nachbarschaft des ge-
planten Gewerbegebietes gelegenen Pferdekoppeln aufgrund von Immissionen nicht mehr
gefahrlos méglich sein wirde und damit die Pachter den Pachtvertrag kiindigen kdnnten.
Dies konnte jedoch von der Stadt Eichstatt nicht nachvollzogen werden, da bereits eine er-
hebliche Vorbelastung des Geléndes durch den StraRenverkehr der Kreis- und Staatsstrale
gegeben war. Optische Stérungen und Reize wirden auflerdem durch die geplante, 5m
breite Randeingriinung abgeschirmt und vermindert.

Ebenfalls wurde beklagt, dass der Einwendende durch die Gewerbegebietsausweisung ca.
4 ha landwirtschaftliche Nutzflache, die er bisher in Pacht bewirtschaftet hatte, verlieren wiir-
de. Dies wurde zur Kenntnis genommen, ist jedoch eine unmittelbare Folge des Grund-
stiicksverkaufs durch den Voreigentiimer. Die Stadt sah in diesem Fall ein Uberwiegen des
offentlichen Interesses nach gewerblichen Baufldchen gegeniiber dem Einzelinteresse des
Landwirts und hielt dementsprechend an der Gewerbegebietsausweisung fest.

Als weiterer, wesentlicher Einwand wurde die Existenzgefahrdung des landwirtschaftlichen
Betriebes durch einen befiirchteten, erheblichen Konflikt zwischen dem vorhandenen land-
wirtschaftlichen Betrieb und der heranriickenden, nichtlandwirtschaftlichen Bebauung vorge-
bracht. Hierzu wurde von Seiten der Stadt festgestellt, dass die gewerbliche Nutzung grund-
satzlich einen verhaltnisméRig geringen Schutzstatus gegeniiber Larm- und anderen Immis-
sionen aus der Landwirtschaft besitzt. Vor diesem Hintergrund war der Hof des Einwenden-
den durch die vorhandene Wohn- und Gastronomienutzung unmittelbar éstlich des Hofes
(Zur Liften Hs.-Nr. 9) aus Sicht der Stadt Eichstétt bereits starker eingeschréankt.

Dariiber hinaus beklagte der Einwendende, dass ihm durch die Gewerbegebietsausweisung
die Entwicklungsméglichkeiten flir seinen landwirtschaftlichen Betrieb genommen wiirden.

Zur Sicherstellung der geordneten stadtebaulichen Entwicklung hat die Stadt Eichstatt des-
halb auf Grund ihrer gemeindlichen Planungsverantwortung gemaB § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB
beschlossen, den Geltungsbereich des Bebauungsplanes zu erweitern und die Belange des
Landwirts in die Bauleitplanung mit einzubeziehen. Im Sinne eines mdglichst konfliktfreien
Nebeneinanders von Gewerbe, Landwirtschaft und anderen Nutzungen, mit langfristigen
Entwicklungsméglichkeiten fiir den betreffenden landwirtschaftlichen Betrieb, hielt die Stadt
Eichstatt es fUr sinnvoll und zumutbar, wenn der Landwirt den Standort fiir den geplanten
Mastschweinestall auf seinem eigenen Grundstiick um mindestens 85 m nach Siiden bzw.
Slidwesten verlegt. Mit der genannten Verlagerung konnten potenzielle Immissionskonfiikte
sowohl mit dem geplantén Gewerbegebiet als auch mit den vorhandenen Nutzungen im Wei-
ler Liiften (Wohnen und Gastronomie) deutlich vermindert werden. Um diese Konfliktminimie-
rung planungsrechtlich zu verankern, wurde das Planungsgebiet erweitert und entsprechend
stadtebaulich geordnet. Hierfir wurde der Geltungsbereich des Bebauungsplans nach Si-
den, Siudwesten sowie nach geringfligig nach Osten um die Fi.-Nrn. 422, 425 (Teilfldche)
und 471/2 (Teilflache) erweitert. Im sldlichen Anschluss an”das Gewerbegebiet wurde zur
Vermeidung von Immissionskonflikten ein im Mittel rund 85 m breiter Streifen des bestehen-
den Ackers als ,Flache fiir die Landwirtschaft* (§ 9 Abs. 1.Nr. 18a BauGB) und als ,Fliche
die von immissionstrichtiger Bebauung freizuhalten ist* (§ 9 Abs. 1 Nr. 24) festgesetzt. Wie-
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derum daran siidlich anschlieRend wurde auf einem ca. 35 m breiten Streifen ein Sonderge-
biet fur Landwirtschaft und Tierhaltung ausgewiesen. Diese Ausweisung erfolgte als einfa-
cher Bebauungsplan ohne qualifizierte Festsetzungen. Damit wurde fiir die langfristige Ent-
wicklung des landwirtschaftlichen Betriebes eine ausreichend grofe Flache planungsrecht-
lich gesichert. AuRerdem wurde durch Einbeziehung des Feldweges zwischen dem Gewer-
begebiet und der landwirtschaftlichen Hofstelle die ErschlieRung fiir den geplanten Schwei-
nestall geregelt und sichergestellt.

Es wurden zudem eine umfangreiche FFH-Vertriglichkeitsstudie, ein Geruchsimmissions-
gutachten und ein Stickstoff-Ausbreitungsmodell erarbeitet und die Ergebnisse in den Be-
bauungsplan eingearbeitet. Insbesondere wurden in gréReren Bereichen im Siiden und Os-
ten des Geltungsbereiches BetrlebsleltenNohnungen ausgeschlossen, um Konfllkte durch
Geruchseinwirkungen aus der Landwirtschaft zu vermeiden. Dariiber hinaus zelgten die Er-
‘gebnisse der Gutachten, dass die urspriinglich von dem im Ortsteil Liiften anséssigen Land-
wirt geplante Anlage gemaR Bauantrag vom 22.05.2017 aufgrund ‘einer erheblichen Beein-
trachtigung des FFH-Gebiets bzw. der dort betroffenen Lebensraumtypen nicht genehmi-
gungsfahig ware.

Der Einwendende beharrte dennoch auf seinem -urspriinglich geplanten Schweine-
stall-Standort. Dies einerseits, weil im Bereich des geplanten Sondergebiets zum Teil bereits
Kalkstein abgebaut und der Steinbruch wiederfiillt wurde, so dass hier mit einem erhohten
Aufwand fiir die Gebaudegriindung und ggof. erforderllchen Bodenaustausch zu rechnen sei.
Andererseits, weil im restlichen Sondergebietsbereich noch ,Solnhofener Platten® lagern, die
bei Veranderung des Preisniveaus zukiinftig noch geborgen werden kdnnten. Die Zu erwar-
tenden Mehraufwendungen fiir die Griindungsarbeiten wurden von der Stadt Eichstétt zur
Kenntnis genommen, jedoch wurde davon ausgegangen, dass diese in einem zumutbaren
Rahmen angesichts der zu erwartenden Gesamt-Investitionen. liegen.- Hinsichtlich der Aus-
beutung weiterer Bodenschétzen auf dem Grundstiick wurde festgestellt, dass diese auch
dann noch mdglich sein wird, wenn der Stall in dem Teil des Grundstiickes errichtet wird, in
‘welchem bereits Bodenschatze abgebaut wurden. Im Ubrigen wurde von der Stadt Eichstatt
in diesen Fillen ein Uberwiegendes 6ffentliches Interesse gegeniiber. dem Einzelinteresse
‘des Landwirts festgestellt.

SchlieBlich sah der Einwendende auch das Planungserfordernis fiir die Aufstellung des Be-
bauungsplans nicht gegeben, da aus seiner Sicht besser geeignete Flachen fiir die Auswei-
sung eines Gewerbegebietes zur Verfiigung stiinden. Die von ihm genannten Flachen wur-
den geprift, scheiterten jedoch an der stadtebaulichen Eignung und landesplanerischen
Grundsitzen (,Wimpasing West") oder an der Verfiigbarkeit (,Gewerbegebiet Wintershof,
Privateigentum). Eine vom Einwendenden vorgeschlagene ,Tauschflache” westlich des Ge-
werbegebietes ,Zachenacker® ware zwar gut geeignet gewesen, jedoch konnte hier keine
Einigung -zwischen dem Eigentiimer und der Stadt Eichstétt hinsichtlich der Konditionen des
Flachentauschs erzielt werden. -

Nach der erneuten Auslegung des Bebauungsplanes bekréftigte der Einwendende nochmals
seine Bedenken und duRerte zusitzlich die Forderung, einen Larmschutzwall oder ei-.
ne -wand zwischen dem Gewerbegebiet und. semer gesamten Hofstelle zu errichten, um
Gerauschspitzen im Bereich der Pferdehaltung zu vermeiden. Die Stadt Eichstétt sah dies
unter Beriicksichtigung der festgesetzten Emissionskontingentierung als unverhaltnismaRig
an, zumal anzunehmen sei, dass sich Pferde an Spitzenpegelereignisse gewbhnen kénnen
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und solche auch in der freien Natur vorkommen kénnen. Von der Ergénzung eines Larm-
schutzwalles zum Schutz der Pferdehaltungsanlagen wurde daher abgesehen.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die Stadt Eichstétt nach reiflicher Uberlegung und
Abwagung aus den genannten Griinden und Argumenten an der Planung festgehalten hat.
Im Sinne eines konfliktfreien Nebeneinanders wurde es fiif sinnvoll und zumutbar erachtet,
wenn der benachbarte Landwirt seinen Mastschweinestall im Bereich des Sondergebiets fur
Landwirtschaft und Tierhaltung errichtet. Die Interessen des Landwirts wurden in der Pla-
nung nach besten Méglichkeiten beriicksichtigt. Das éffentliche Interesse an gewerblichen
Bauflachen lUberwog jedoch nach Ansicht der Stadt Eichstatt die verbliebenen Einwendun-
gen und die grundséatzliche Ablehnung des Gewerbegebiets des Einwendenden. '

4 Gepriifte Planungsalternativen

Geeignete Standorte fiir ein Gewerbegebiet mit ausreichendem Entwicklungspotenzial sind
im Talraum der Altmihl aufgrund topographischer, wasserwirtschaftlicher und naturschutz-
fachlicher Ran'dbedingungeh kaum gegeben. Insbesondere das Uberschwemmungsgebiet
der Altmiihl, vorhandene FFH- und Vogelschutzgebiete sowie die steil ansteigenden Hange
an den Randern der Altmiihlaue schranken die Bebauungsméglichkeiten hier stark ein.

Die von dem angrenzenden Landwirt vorgeschlagenen Standortalternativen wurden im Ver-
fahren tiberschlagig geprift, scheiterten jedoch an der stadtebaulichen Eignung und landes-
planerischen Grundsatzen (,Wimpasing West*, Zersiedelung der Landschaft) oder an der
Verfligbarkeit (,Gewerbegebiet Wintershof“, Privateigentum). Eine vorgeschlagene ,Tausch-
flache" westlich des Gewerbegebietes ,Zachendcker” wire zwar gut geeignet gewesen, je-
doch konnte hier keine Einigung zwischen dem Eigentiimer und der Stadt Eichstéatt hinsicht-
lich der Konditionen des Flachentauschs erzielt werden.

Aufgrund der Biindelung mit dem bereits bestehenden Gewerbegebiet ,Zachenécker” der
Gemeinde Pollenfeld (einschlieBlich geplanter Erweiterung), des geringen Vorwertes und der
bestehenden Vorbelastungen wurde der gewéhlte Standort stadtebaulich und naturschutz-
fachlich als geeignet eingestuft. Durch die Konzentration gewerblicher Nutzung in einem be-
reits von Gewerbe, Infrastruktur und Kalksteinabbau vorbelasteten Bereich wurden potenziel-
le Beeintrachtigungen in anderen, unbelasteten Landschaftsteilen vermieden.

Hinsichtlich des Standorts fiir das Sondergebiet Landwirtschaft und Tierhaltung kdmen auf-
grund der landwirtschaftlichen Privilegierung im Au3enbereich theoretisch zahlreiche Stand-
orte auch ohne Bauleitplanung in Frage. Der urspriinglich vom Bauherrn geplante Standort
flr einen Mastschweinestall lag ca. 85 m nérdlich des nun fiir diesen Zweck ausgewiesenen
Sondergebiets und damit ndher am geplanten Gewerbegebiet und an der Wohn-"und Gast-
ronomienutzung in Liften, so dass erheblich gréBere Konflikte durch Geruchsbelastungen zu
erwarten gewesen waren.

Weitere Standorte wurden im Rahmen der Alternativenpriifung nicht untersucht.

Eichstitt, den / /]OB"] Cﬁm A=
' ; v U K)Josef Grién,tlerger

Oberblrgermeister
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